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Zakon o urejanju prostora (ZUreP–2), ki je stopil v uporabo 1. 6. 2018, poudarja strokovne podlage, ki 
naj bi služile pri odločanju na področju urejanja prostora. Uvaja elaborat ekonomike pri prostorskih 
aktih, načrt preskrbe z zemljišči, na novo opredeljuje ukrepe zemljiške politike in tudi finančna 
sredstva za izvedbo ukrepov zemljiške politike. V ta namen so v diplomski nalogi izvedene nekatere 
analize, ki lahko služijo kot strokovna podlaga za oblikovanje zemljiške politike, in sicer v občini 
Sežana. Predstavljen je trenutno veljaven prostorski akt občine, občinski prostorski načrt. Opravljena 
je analiza trga stanovanjskih hiš, stanovanj in nezazidanih stavbnih zemljišč za obdobje 2007–2018. 
Na obravnavanem območju je izvedena tudi analiza števila in vrste izdanih gradbenih dovoljenj za 
obdobje 2011–2018. Nazadnje je prikazana opremljenost posameznih naselij s komunalno 
infrastrukturo ter informativni izračun komunalnega prispevka. Stroški komunalne opreme se 
odmerijo glede na dejansko opremljenost objekta s posamezno vrsto komunalne opreme. Ugotovljeno 
je bilo, da se na obravnavanem območju pojavljajo območja neorganizirane gradnje, ki so posledica 
neustrezno planiranih površin v preteklosti. Trg z nepremičninami je v občini Sežana precej aktiven, 
rezultati analize kažejo, da je bilo prodanih največ nezazidanih stavbnih zemljišč. Opremljenost s 
komunalno opremo oziroma višina komunalnega prispevka ne igra bistvene vloge pri odločanju 
investitorjev za gradnjo, predpostavljamo lahko, da se investitorji za lokacijo svoje investicije odločajo 
na podlagi drugih meril. 
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Abstract 
 
The Spatial Planning Act (ZUreP–2), which entered into force on June 1, 2018, emphasizes the 
technical basis to be used in decisions from the field of spatial planning. It presents an elaborate on 
economics in spatial acts, a plan of land supply, it redefines provisions of land policy and financial 
measures for implementing them. For that purpose, the present thesis contains some analysis, which 
serve as a technical basis for land politics definition, in particularly in the Sežana municipality. The 
currently valid spatial planning act of the municipality, the municipal spatial plan is presented. An 
analysis of the real estate market – residential houses, apartments and vacant building land has been 
carried out for the period 2007–2018. In addition, also an analysis of the number and type of building 
permits issued in the period 2011–2018 has been carried out for the area of the municipality. At the 
end, the existing public utility infrastructure within settlements is shown, as well as the informative 
calculation of building land development fee. The cost of the utility equipment is measured according 
to the actual equipment of the facility with a particular type of utility equipment. It has been shown 
that areas of unorganized buildings appear in the examined area as result of inadequately planned plots 
in the past. The real estate market is quite active in Sežana. The analysis results show that in majority 
vacant building plots were sold. Municipal infrastructure and the amount of public utility fees is not 
decisive for investors when deciding for construction, we could say that other criteria are important for 
them in their decisions for investments. 
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1 UVOD 
 
Zemljišče je imobilna dobrina, neobnovljiva in nepremična. Je temelj vse človeške dejavnosti in 
osnova vsake prostorske strukture. Ponuja neskončne možnosti za razvoj in odkritje in je glavni vir 
bogastva.  
 
Zemljišča se od ostalih dobrin ločijo po tem, da so naravna dobrina in je njihov obseg omejen. Prostor 
oziroma zemljišče, je omejena dobrina, ki je ni mogoče neomejeno uporabljati. Zaradi vse večje 
omejenosti tega pomembnega naravnega vira je treba z njim odgovorno razpolagati (Ivančič, 2013). 
 
Na zemljišča se veže zemljiška politika. Kumer (et. al. 2011) piše, da je zemljiška politika pomemben 
sestavni del družbenega in gospodarskega sistema in politike urejanja prostora. Prostor se načrtuje s 
prostorskimi akti, ki so inštrumenti prostorskega načrtovanja in najpomembnejši inštrumenti urejanja 
prostora nasploh. Določajo cilje, ki jih posamezna skupnost želi doseči v prostoru, ter načine in pogoje 
za dosego teh ciljev. Za realizacijo teh ciljev je treba zasnovati ustrezno zemljiško politiko. 
 
Za pripravo prostorskih aktov se izdelajo ustrezne strokovne podlage, s katerimi se ugotovijo in 
analizirajo razni podatki, problemi, razvojne potrebe in možnosti, stanje prostora ter pripravijo 
strokovne rešitve načrtovanih prostorskih ureditev. 
 
Zagotavljanje zemljišč in pravic na njih se za prostorski razvoj po Zakonu o urejanju prostora (v 
nadaljevanju: ZUreP–2) (UL RS, št. 61/2017) izvaja na podlagi načrta preskrbe in upravljanja z 
zemljišči, ki ga pripravi občina. Načrt preskrbe je podlaga za izvajanje ukrepov zemljiške politike ter 
za pridobivanje, razpolaganje in upravljanje z zemljišči v skladu z zakonom.  
 
Po 65. členu ZUreP–2 (UL RS, št. 61/2017) se skupaj s pripravo občinskega prostorskega načrta (v 
nadaljevanju: OPN) in občinskega podrobnega prostorskega načrta (v nadaljevanju: OPPN) pripravi 
tudi elaborat ekonomike, s katerim se preverja ekonomičnost načrtovanih prostorskih ureditev. 
 
V nadaljevanju ZUreP–2 (UL RS, št. 61/2017) določa, da se z ukrepi zemljiške politike omogoča 
uresničevanje ciljev prostorskega razvoja in usmerjanje razvoja poselitve. Država, občina ali več občin 
skupaj z izvajanjem aktivnosti ustvarjajo razmere za učinkovito gospodarjenje z zemljišči. Omogočajo 
pridobivanje zemljišč in pravic na njih, skozi razvoj stavbnih zemljišč zagotavljajo njihovo zadostno 
količino in dostopnost, zagotavljajo tudi ustrezno urejenost prostora, omogočajo njegovo splošno rabo 
in varujejo grajeno javno dobro. 
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ZUreP–2 določa tudi, da se program opremljanja pripravi na podlagi občinskega prostorskega načrta 
ali občinskega podrobnega prostorskega načrta in njunih elaboratov ekonomike ter na podlagi 
projektne dokumentacije v skladu s predpisi, ki urejajo graditev. S programom opremljanja stavbnih 
zemljišč se načrtuje izvajanje opremljanja stavbnih zemljišč ter določa finančna sredstva za izvedbo 
komunalne opreme v posameznih območjih opremljanja (UL RS, št. 61/2017). 
 
V diplomski nalogi smo se omejili na razmere v občini Sežana. Ta se za osnovni cilj pri pripravi 
občinskega prostorskega načrta občine Sežana osredotoča na skladen prostorski razvoj, pri katerem se 
omogoča tako razvoj kot ohranjanje in upoštevanje tradicionalnih lastnosti ter grajenih struktur Krasa, 
ki gradijo njegovo prepoznavnost. Zaradi izjemnih danosti je torej ključen dober razmislek glede 
umeščanja sodobnih stavbnih struktur v ali ob tradicionalne strukture (Občina Sežana, 2016). 
  
Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  3 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOČJE, VIRI PODATKOV IN 
ČAS OBRAVNAVE, METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
 
Namen diplomske naloge je analizirati obstoječe stanje in pripraviti ustrezne strokovne podlage, ki so 
lahko izhodišče nadaljnjih ukrepov zemljiške politike v občini Sežana. 
 
2.2 Obravnavano območje 
 
Občina Sežana je del obalno–kraške statistične regije, ki geografsko zavzema jugozahodni del 
Slovenije. Meji na Republiko Italijo, s katero ima 23 km meje in na štiri občine: občino Komen na 
severu, občino Vipava na severovzhodu, občino Divača na vzhodu in občino Hrpelje–Kozina na jugu 
(Občina Sežana, 2016). 
 
Obravnavano območje meri 222 km², po površini se med slovenskimi občinami uvršča na 25. mesto. 
Občina je v sedanjem obsegu nastala leta 1994, ko so se z uveljavitvijo reforme lokalne samouprave iz 
nekdanje velike občine Sežana izločile občine Divača, Hrpelje–Kozina in Komen, ki so po prejšnji 
ureditvi tvorile območje velikosti 700 km² (Občina Sežana, 2016). 
 
 
Slika 1: Prikaz obravnavanega območja – občina Sežana (Geopedia, 2019) 
4 Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve  stopnje Gradbeništvo. 
V občini je 64 naselij združenih v 12 krajevnih skupnosti. Mesto Sežana je središče občine in največje 
naselje na kraški planoti. Oblikovno, tako urbanistično kot arhitekturno, je drugačno od ostalih naselij. 
Nekoliko drugačen značaj ima tudi naselje Dutovlje, ki je poleg Sežane tudi edino urbano naselje in 
pomembnejše lokalno središče. Med večja naselja z delno urbanim značajem sodijo še Lokev, Dane 
pri Sežani, Povir, Štorje Tomaj in Križ. Večina preostalih naselij v območju je vaških (OPN, 2016). 
 
Celotno območje sodi v pokrajinsko enoto Kras, ki je apnenčasta planota med Tržaškim zalivom in 
Vipavsko dolino. Posledica apnenčastih tal je nastanek posebnih reliefnih oblik, ki so za kraško 
krajino značilen pojav. Kraški podzemni svet je ključna prepoznavnost in posebnost območja in eden 
izmed nosilcev turizma v občini. 
 
2.2.1 Statistični podatki o občini Sežana 
 
Preglednica 1: Primerjava statističnih podatkov za občino Sežana in Slovenijo (SURS, 2019) 
PODATKI Občina Sežana Slovenija 
Površina km² 222  20.273 
Število prebivalcev 13.180 2.064.241 
Gostota prebivalstva (preb./km²) 61 102 
Naravni prirast (na 1.000 prebivalcev) -3,6 0,3 
Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev) 5,8 0,8 
Skupni selitveni prirast (na 1.000 prebivalcev) 9,4 0,5 
Stopnja delovne aktivnosti (%) 59,7 59,6 
Stopnja registrirane brezposelnosti (%) 9,3 11,2 
Povprečna mesečna bruto plača na zaposleno osebo (€) 1.448 1.585 
Povprečna mesečna neto plača na zaposleno osebo (€) 958 1.030 
Število delovno aktivnih prebivalcev 5.245  824.485 
Število samozaposlenih oseb 736  86.684 
Število registriranih brezposelnih oseb 532  103.152 
Število stanovanj, stanovanjski sklad 5.839  845.415 
 
Občina Sežana se po številu prebivalcev med slovenskimi občinami uvršča na 41. mesto. Na dan 
1. januarja 2017 je bilo stalno prijavljenih 13.236 prebivalcev. Sodi med redko naseljena območja, saj 
večina prebivalstva živi v občinskem središču in še nekaterih večjih naseljih. Naravni prirast je 
negativen, najnižji zabeležen je bil leta 2016 (-3,6). Število prebivalcev, ki so se v občino priselili, je 
višje od tistih, ki so se iz nje odselili, selitveni prirast je zato pozitiven. 
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Posledica priseljevanja v občino je tudi pozitiven skupni prirast. Kljub nižjim mesečnim neto in bruto 
plačam, je bila stopnja registrirane brezposelnosti nižja kot na državni ravni, kar kaže na dobre 
zaposlitvene možnosti.  
 
 
Grafikon 1: Prikaz skupnega selitvenega prirasta v občini Sežana za obdobje 2008–2016 
(SURS, 2019)  
 
2.3 Viri podatkov in čas obravnave 
 
V diplomskem delu so bili uporabljeni podatki pridobljeni iz različnih virov in za različna časovna 
obdobja. Dostopni so bili v elektronski in tiskani obliki. 
 
- Podatki o obravnavanem območju so pridobljeni iz uradne spletne strani občine Sežana. 
 
- Statistični podatki, ki smo jih potrebovali za primerjavo občine Sežana s Slovenijo, so 
pridobljeni na spletnem portalu Statističnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: 
SURS), dne 21. 2. 2019. 
 
- Podatki o namenski in dejanski rabi prostora so pridobljeni iz OPN Sežana ter neposredno na 
občini Sežana. 
 
- Podatki osklenjenih kupoprodajnih poslih z nepremičninami na območju občine Sežana so 
izvoženi iz Evidence trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN), ki jo vodi Geodetska uprava 
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- Podatki o številu izdanih gradbenih dovoljenj v enem letu so pridobljeni na Upravni enoti 
Sežana (v nadaljevanju: UE Sežana) in na spletnem portalu SURS. 
 
- Podatki za izračun komunalnega prispevka so pridobljeni iz Odloka o programu opremljanja 
stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka za območje Občine Sežana 
(UL RS št. 88/2016). 
 
- Podatki o opremljenosti naselij s komunalno infrastrukturo so pridobljeni iz Programa 
opremljanja stavbnih zemljišč na območju občine Sežana, ki smo ga dobili na spletni strani 
občine Sežana. 
 
2.4 Metoda dela 
 
V diplomski nalogi smo za analizo obstoječega stanja analizirali podatke, ki lahko služijo kot ena od 
podlag za usmerjanje zemljiške politike v občini Sežana. Predstavljen je trenutno veljavni prostorski 
akt občine – občinski prostorski načrt, sledijo naslednje analize: analiza prodanih nepremičnin, analiza 
izdanih gradbenih dovoljenj in analiza komunalnega prispevka ter opremljenost naselij s komunalno 
infrastrukturo. 
 
Podatke o prometu z nepremičninami smo za obdobje od 1. 1. 2007 do 25. 5. 2018 pridobili iz 
Evidence trga nepremičnin. Analizirali smo nezazidana stavbna zemljišča (v nadaljevanju: NSZ), 
stanovanja in stanovanjske hiše. Pri izvozu podatkov smo upoštevali naslednje kriterije: 
 
- Pri NSZ smo v analizo vključili zemljišča s površino med 200 m² in 5000 m² ter prodajno 
ceno do 500.000 €.  
- Neto tlorisna površina (v nadaljevanju: NTP) stanovanj, ki smo jih analizirali, je morala biti 
večja od 20 m² in manjša od 200 m², cena pa ni smela presegati 500.000 €. 
- Stanovanjskim hišam smo NTP omejili na največ 500 m², ceno pa na 500.000 €. 
 
Preden smo podatke prečistili, smo prešteli transakcije po katastrskih občinah, s čimer smo ugotovili 
obseg prometa z nepremičninami. Za potrebe nadaljnje analize smo podatke prodanih nepremičnin 
nato prečistili. V vzorcu smo ohranili le transakcije, kjer je bila prodaja izvedena na prostem trgu, 
nepremičnina pa prodana v celoti (z deležem 1/1). 
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Transakcije nepremičnin smo v programu MS Excel analizirali na podlagi površine NSZ oziroma NTP 
stavbe ali stanovanja, na podlagi prodajne cene in prodajne cene na enoto površine. Za omenjene 
kategorije podatkov smo izvedli izračun opisnih statistik po katastrskih občinah. 
 
Sledila je analiza podatkov o izdanih gradbenih dovoljenjih, ki smo jih pridobili na UE Sežana. 
Podatke smo analizirali po letu izdaje in jih razvrstili po namembnosti.  
 
Prav tako smo analizirali podatke za različne časovne vrste, pridobljene na SURSu, in sicer: 
 
- število izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev, 
- povprečna površina stanovanj [m²], za katere so bila izdana gradbena dovoljenja, 
- povprečna površina stavb [m²], za katere so bila izdana gradbena dovoljenja, 
- delež izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe [%], 
- delež izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe [%], 
- število izdanih gradbenih dovoljenj za stavbe in stanovanja v stavbah. 
 
Nazadnje smo analizirali še opremljenost posameznih naselij s komunalno infrastrukturo in izračunali 
višino komunalnega prispevka za štiri različna območja, ki se med seboj razlikujejo po stopnji 
komunalne opremljenosti. Višino komunalnega prispevka smo izračunali za stanovanjsko stavbo z 
NTP 150 m², na stavbnem zemljišču površine 600 m². Upoštevali smo faktor dejavnosti za 
enostanovanjske hiše, in sicer 0,7. 
 
Ključni rezultati analiz so povzeti v zaključku diplomske naloge. 
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3 PROSTORSKO NAČRTOVANJE V OBČINI SEŽANA 
 
3.1 Opis veljavnih prostorskih aktov 
 
Prostorske ureditve se načrtujejo s prostorskimi akti. Temeljni prostorski akt, ki velja za obravnavano 
območje je Odlok o občinskem prostorskem načrtu občine Sežana (UL RS, št. 20/2016), ki je bil 
sprejet 25. 2. 2016. S tem odlokom je občina Sežana sprejela OPN, kjer so določeni cilji in izhodišča 
prostorskega razvoja občine (OPN Sežana, 2016), ki je bil izdelan v skladu z Zakonom o prostorskem 
načrtovanju (v nadaljevanju: ZPNačrt) (Uradni list RS, št. 33/2007). 
 
OPN vsebuje strateški in izvedbeni del.  
 
Besedilo strateškega dela OPN vsebuje naslednja poglavja:  
- izhodišča in cilji prostorskega razvoja občine, 
- zasnova prostorskega razvoja občine, 
- zasnova gospodarske javne infrastrukture, 
- okvirna območja naselij vključno z območji razpršene gradnje, ki so z njimi prostorsko 
povezana, 
- usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo, 
- usmeritve za razvoj v krajini, 
- usmeritve za določitev namenske rabe zemljišč, 
- usmeritve za določitev prostorskih izvedbenih pogojev. 
 
V izvedbenem delu se določijo usmeritve v zvezi s posegi v prostor, vrste možnih posegov v prostor 
ter pogoji in merila za njihovo izvedbo. Za mesto Sežana je bil v času priprave OPN izdelan tudi 
urbanistični načrt. 
 
Skladno z ZUreP–2 bo občina morala vzpostaviti za prostorsko načrtovanje, ugotavljanje dejanskega 
stanja v prostoru in izvajanje ukrepov zemljiške politike, evidenco stavbnih zemljišč, ki bo vsebovala 
tudi podatke o stavbnih zemljiščih, in sicer o pozidanih in nepozidanih zemljiščih. Podatki iz evidence 
stavbnih zemljišč bodo med drugim predstavljali temeljne podatke za načrtovanje namenske rabe 
prostora in komunalne opreme. Žal teh podatkov trenutno še ni na razpolago, zato smo lahko 
analizirali rabo zemljišč samo na ravni celotne lokalne skupnosti in ne na zemljiško parcelo natančno. 
 
V diplomski nalogi smo se v nadaljevanju osredotočili predvsem na razvoj poselitve in zemljišča. V ta 
namen bomo analizirali dejansko in namensko rabo zemljišč v občini Sežana. 
 
Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  9 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
3.2 Struktura zemljišč na območju občine Sežana 
 
Prikaz stanja prostora je obvezna podlaga za pripravo prostorskih načrtov in prostorskih aktov.  
Dejanska raba zemljišč je raba, ki predstavlja trenutno rabo zemljišča, namenska raba zemljišč pa je s  
prostorskimi akti določena raba zemljišč in objektov. 
 
3.2.1 Dejanska raba 
 
V preglednici 2 je prikazan izvleček vsebine o dejanski rabi prostora, ki je bila obravnavana ob 
pripravi OPN v okoljskem poročilu. 
 
Preglednica 2: Dejanska raba prostora – stanje leta 2016 (OPN, 2016) 
Vrsta dejanske rabe Površina [ha] Delež [%] 
Gozd 13.670,1 61,57703 
Trajni travnik 4.667,5 21,02477 
Pozidano in sorodno zemljišče 1.032,3 4,650000 
Kmetijsko zemljišče, poraslo z gozdnim drevjem 813,6 3,665045 
Vinograd 470,9 2,121171 
Drevesa in grmičevje 411,1 1,851802 
Kmetijsko zemljišče v zaraščanju 401,3 1,807658 
Njiva 145,7 0,656306 
Ekstenzivni oziroma travniški sadovnjak 60,2 0,271171 
Neobdelano kmetijsko zemljišče 50,4 0,227027 
Suho, odprto zemljišče s posebnim rastlinskim pokrovom 4,7 0,021171 
Voda 4,1 0,018468 
Intenzivni sadovnjak 3,9 0,017568 
Odprto zemljišče brez ali z nepomembnim rastlinskim pokrovom 2,9 0,013063 
Oljčnik 0,4 0,001802 
Rastlinjak 0,3 0,001351 
Ostali trajni nasadi 0,3 0,001351 
Plantaža gozdnega drevja 0,1 0,000450 
 
Iz preglednice 2 je razvidno, da na območju občine Sežana po dejanski rabi prevladuje gozd, ki 
zavzema kar 61,58 % občine. Sledijo trajni travniki, pozidano in sorodno zemljišče, kmetijsko 
zemljišče, poraslo z gozdnim drevjem, vinograd, drevesa in grmičevje, kmetijska zemljišča v 
zraščanju, njiva, travniški sadovnjak in neobdelano kmetijsko zemljišče. Ostala zemljišča dejanske 
rabe zavzemajo le majhne površine. 
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3.2.2 Namenska raba 
 
Po ZUreP–2 se namenska raba prostora v skladu z usmeritvami iz prostorskih strateških aktov in ob 
upoštevanju področnih predpisov določi glede na fizične lastnosti prostora in predvideno rabo. 
 
Zemljišča so po namenski rabi razdeljena v stavbna, kmetijska, gozdna, vodna in druga zemljišča, ki 
se še podrobneje delijo. 
 
V preglednicah 3–5 je prikazano staro in novo stanje osnovne namenske rabe površin zemljišč za 
celotno območje občine Sežana. Staro stanje osnovne namenske rabe prostora je stanje po veljavnem 
prostorskem planu občine, novo stanje pa po osnutku OPN. Posebej so prikazana tudi območja 
spremembe osnovne namenske rabe. 
 
Preglednica 3: Staro stanje osnovne namenske rabe površin zemljišč v občini Sežana (OPN, 2016) 
Osnovna raba Površina [ha] Delež [%] 
Območja drugih zemljišč 94,01 0,43 
Območja gozdnih zemljišč 9.023,28 41,51 
Območja kmetijskih zemljišč 11.255,36 51,78 
Območja stavbnih zemljišč 1.365,21 6,28 
Skupaj 21.737,86 100 
 
Po starem stanju osnovne namenske rabe je bilo največ kmetijskih zemljišč (51,78 %), sledila so 
območja gozda z 41,51 %, stavbnih zemljišč pa je bilo 6,28 %. 
  
Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  11 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
Preglednica 4: Sprememba osnovne namenske rabe površin zemljišč v občini Sežana (OPN, 2016) 
Opis Sprememba Površina [ha] 
Območja drugih zemljišč 
Iz Območja gozdnih zemljišč v Območja drugih 
zemljišč 28,95 
Območja drugih zemljišč 
Iz Območja kmetijskih zemljišč v Območja 
drugih zemljišč 5,35 
Območja drugih zemljišč 
Iz Območja stavbnih zemljišč v Območja 
drugih zemljišč 6,72 
Območja gozdnih zemljišč 
Iz Območja drugih zemljišč v Območja gozdnih 
zemljišč 15,29 
Območja gozdnih zemljišč 
Iz Območja kmetijskih zemljišč v Območja 
gozdnih zemljišč 7,51 
Območja gozdnih zemljišč 
Iz Območja kmetijskih zemljišč v Območja 
gozdnih zemljišč 686,3 
Območja gozdnih zemljišč 
Iz Območja stavbnih zemljišč v Območja 
gozdnih zemljišč 66,13 
Območja kmetijskih zemljišč 
Iz Območja drugih zemljišč v Območja 
kmetijskih zemljišč 2,58 
Območja kmetijskih zemljišč 
Iz Območja gozdnih zemljišč v Območja 
kmetijskih zemljišč 3.307,28 
Območja kmetijskih zemljišč 
Iz Območja stavbnih zemljišč v Območja 
kmetijskih zemljišč 115,42 
Območja stavbnih zemljišč 
Iz Območja drugih zemljišč v Območja 
stavbnih zemljišč 21,42 
Območja stavbnih zemljišč 
Iz Območja gozdnih zemljišč v Območja 
stavbnih zemljišč 18,65 
Območja stavbnih zemljišč 
Iz Območja kmetijskih zemljišč v Območja 
stavbnih zemljišč 47,19 
Območja voda Iz Območja stavbnih zemljišč v Območja voda 0,2 
 
Iz preglednice 4 lahko razberemo, da se je obseg gozdnih zemljišč povečalna račun kmetijskih, 
stavbnih in drugih zemljišč za 12,22 %. Površina stavbnih zemljišč se je zmanjšala,in sicer za 0,37 %. 
Prav tako se je zmanjšal tudi obseg kmetijskih zemljišč. 
 
Preglednica 5: Novo stanje osnovne namenske rabe površin zemljišč v občini Sežana(OPN, 2016) 
Osnovna raba Površina [ha] Delež [%] 
Območja drugih zemljišč 95,73 0,44 
Območja gozdnih zemljišč 11.678,76 53,73 
Območja kmetijskih zemljišč 8.675,28 39,91 
Območja stavbnih zemljišč 1.284,16 5,91 
Območja voda 3,91 0,02 
Skupaj 21.737,84 100 
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Skupna bilanca površin stavbnih zemljišč po namenski rabi v občini Sežana po OPN znaša: 
 
- 556,83 ha za območja stanovanj, 
- 260,23 ha za območja proizvodne dejavnosti, 
- 212,01 ha za območja centralne in poslovne dejavnosti, 
- 183,26 ha za območja infrastrukture, 
- 117,67 ha za območja zelenih površin. 
 
Preglednica 6 prikazuje skupno zbirno površino stavbnih zemljišč združeno po naseljih in za območje 
celotne občine Sežana. Površine zemljišč so prikazane po posameznih vsebinskih sklopih. 
 
Podrobnosti iz preglednice 6 so naslednje: 
 
Skupna površina stavbnih zemljišč prikazuje površine gradbenih parcel stanovanj ali drugih dejavnosti 
(centralne, poslovne, proizvodne), površine namenjene infrastrukturnim objektom (ceste, druga 
infrastruktura), območja primarne rabe v naselju (npr. vode) in območja zelenih površin (zelenice, 
parki). Vključene so torej vse površine znotraj stavbnih zemljišč ne glede na namensko rabo. 
 
Pod površino zazidanih stavbnih zemljišč so prikazana zemljišča, ki jih ni več mogoče dodatno 
pozidati. Zazidana stavbna zemljišča zavzemajo površino 733,89 ha, kar je 55 % skupne površine 
stavbnih zemljišč.  
 
NZS je skupno 531,54 ha. Na določenih lokacijah teh zemljišč ni mogoče v celoti uporabiti, razlogi za 
to so predvsem razdrobljenost lastništva, že formirane gradbene parcele in tipologija naselja.  
 
V OPN je prikazana površina novih širitev stavbnih zemljišč. Območja širitve naselja so površine za 
načrtno usmerjanje poselitve, ki jih ni mogoče zagotoviti z aktiviranjem prostith oziroma nezadostno 
izkoriščenih površin ali s prenovo površin znotraj naselja. V površino teh širitev je vključena tudi 
sanacija sedanjega stanja. Zaradi varstva najboljših kmetijskih zemljišč je posebej prikazana tudi 
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Preglednica 6: Bilanca površin stavbnih zemljišč – skupaj (OPN, 2016) 
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Bilanca širitev v preglednici 6 je razlika med širitvijo stavbnih zemljišč in vračanjem zemljišč v 
primarno rabo. Prikazuje bilanco vseh širitev stavbnih zemljišč. Če je razlika negativna pomeni, da je 
bilo v naselju več zemljišč, ki so bila vrnjena v primarno rabo, kot pa je bilo širitev stavbnih zemljišč. 
 
Posebej so prikazane tudi površine vračanj stavbnih zemljišč v K1–najboljša kmetijska zemljišča in 
bilanca širitev na najboljša kmetijska zemljišča. 
 
3.3 Usmerjanje poselitve 
 
Iz OPN je razvidno, da občina Sežana krepi policentričen razvoj omrežja naselij. Nova poselitev se bo 
morala usmerjati predvsem v poselitvena območja. Tudi po ZUreP–2 se razvoj poselitve praviloma 
načrtuje znotraj ureditvenih območjih naselij, izjemoma pa kot njihova širitev. Predvsem je treba 
izkoristiti nezazidane in nezadostno izkoriščene površine v naseljih. Upoštevati je treba uravnoteženo 
razmerje zelenih in grajenih površin ter varovano tipologijo in morfologijo naselij. 
 
Prenova ima prednost pred novogradnjo, kar je v skladu z Zakonom o prostorskem načrtovanju (UL 
RS št. 33/07). Širitev je dopustna, če znotraj naselja ni več primernih zemljišč. Usmerjati jo je treba na 
manj pomembna zemljišča, kjer ni pričakovati intenzivnega kmetijstva. 
 
Objekti razpršene gradnje so samostojni stanovanjski objekti, opuščeni objekti in objekti kmetijske ali 
druge rabe. V občini Sežana so redek pojav, pogost pa je pojav območij neorganizirane gradnje na 
stavbnih zemljiščih, ki v naravi predstavljajo t.i. razpršeno gradnjo. 
 
Neorganizirana gradnja je izrazita v naseljih: Dane pri Sežani, Šmarje pri Sežani, Križ, Šepulje, 
Tomaj, Dutovlje in Lokev. V manjši meri pa tudi v manjših naseljih predvsem v okolici Sežane in 
Dutovelj: Merče, Dol pri Vogljah, Plešivica, Žirje, Orlek, Voglje, Vrhovlje, Utovlje, Godnje, Krajna 
Vas, Kreplje, Skopo in Ponikve. Sanacija neorganizirane gradnje predstavlja zgoščevanje poselitve na 
teh območjih in se ureja s podrobnimi prostorskimi načrti (OPN, 2016). 
 
Po OPN se bo sanacija neorganizirane gradnje prednostno izvajala v naseljih Dane pri Sežani, Godnje, 






Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  15 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
 
Slika 2: Prikaz usmerjanja poselitve na območju občine Sežana (OPN, 2016) 
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4 ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN 
 
4.1 Analiza prodanih nezazidanih stavbnih zemljišč 
 
Zakon o graditvi objektov (v nadaljevanju: ZGO–1) je v 218. členu opredelil, kaj so nezazidana 
stavbna zemljišča. Za nezazidana stavbna zemljišča se po tem členu štejejo tista zemljišča, za katera je 
bilo z izvedbenim prostorskim aktom določeno, da je na njih dopustna gradnja (UL RS, št. 102/2004). 
 
Iz grafikona 2 je razvidno, da je bilo največ transakcij z NSZ leta 2007, in sicer 139. Že naslednje leto 
(2008) je bila prodaja za skoraj polovico manjša (85), kar je posledica začetka gospodarske krize. 




Grafikon 2: Število prodanih nezazidanih stavbnih zemljišč po letih v občini Sežana v obdobju 2007–
2018 (ETN, 2018) 
 
Iz ETN smo za obravnavano obdobje v MS Excel izvozili 661 podatkov. Kot lahko razberemo iz 
preglednice 7, je bilo največ transakcij z NSZ v katastrski občini (v nadaljevanju: k.o.) Sežana, in sicer 
277. Sledile so k.o. Lokev (69), Križ (53) in Dutovlje (51), ki spadajo med večja ureditvena naselja v 
občini. K.o. z manj kot petimi transakcijami so: Brlje, Kazlje in Trebče. V preostalih k.o. v vseh teh 
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Preglednica 7: Število prodanih nezazidanih stavbnih zemljišč v občini Sežana po letih in katastrskih 
občinah v obdobju 2007–2018 (ETN, 2018) 
K.o. / Leto 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Skupaj 
Sežana 87 38 19 19 22 27 16 16 13 4 12 4 277 
Križ 9 11 7 2 8 7 2 3 2 2 0 0 53 
Lokev 5 6 8 6 5 9 3 4 5 6 8 4 69 
Dutovlje 7 5 13 4 4 2 5 3 0 4 2 2 51 
Tomaj 2 3 1 2 2 1 0 1 2 0 0 1 15 
Utovlje 0 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 6 
Veliko Polje 1 0 3 2 3 3 2 2 0 0 2 0 18 
Krajna Vas 1 1 0 2 0 0 0 0 3 0 1 0 8 
Veliki Dol 1 2 0 1 0 1 1 1 0 0 0 0 7 
Griže 1 3 1 0 1 1 0 0 0 0 2 0 9 
Štorje 2 0 3 1 1 3 1 0 0 1 1 0 13 
Voglje 5 3 2 1 5 4 4 2 2 1 4 0 33 
Avber 3 2 0 1 1 0 0 1 0 0 0 0 8 
Bazovica 2 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 
Štjak 3 1 0 3 1 4 0 1 0 3 0 0 16 
Kopriva 1 1 1 1 2 0 0 0 0 0 0 0 6 
Skopo 2 1 0 1 2 2 0 0 0 1 0 0 9 
Pliskovica 2 1 10 5 2 1 0 0 0 0 0 0 21 
Povir 1 2 3 1 3 4 1 0 0 0 1 4 20 
Merče 3 0 0 2 1 2 0 0 1 0 0 1 10 
Brje 0 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 0 3 
Kazlje 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0 3 
Trebče 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
Skupaj 138 85 74 55 65 72 37 34 29 22 34 16 661 
 
Po prečiščevanju je v vzorcu za nadaljnjo analizo ostalo še 241 podatkov. Zanimala so nas zemljišča s 
površino 200 m²–5000 m² in ceno do 500.000 €.  
  
18 Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve  stopnje Gradbeništvo. 
Preglednica 8: Aritmetična sredina in mediana za površino zemljišča, prodajno ceno in prodajno ceno 
na enoto za prodana NSZ po katastrskih občinah na območju občine Sežana v obdobju 2007–2018 
(ETN in lastni izračuni, 2018) 
K.o./NSZ 







Dutovlje 1.130 1000 58.295 55.000 49 50 
Križ 893 923 49.413 49.800 60 60 
Lokev 732 722 48.252 41.050 84 64 
Povir 579 602 50.700 33.000 109 55 
Sežana 1.470 777 66.217 47.550 62 59 
Štorje 419 382 35.729 6.400 88 31 
Tomaj 572 591 77.837 18.055 124 59 
Voglje 1.088 836 50.771 28.300 47 35 
 
V k.o. Dutovlje so bile izvedene transakcije povprečno največjih NSZ, je pa tu cena za nepremičnine 
med najnižjimi (49 €/m²). Najdražje transakcije z NSZ so bile v k.o. Tomaj (124 €/m²), najcenejše pa v 
k.o. Voglje (47 €/m²). Iz analize smo izključili k.o., v katerih je bilo manj kot pet transakcij, to so: 
Avber, Bazovica, Brje, Kazlje, Merče, Pliskovica, Skopo, Štjak, Veliki Dol in Veliko Polje. V ostalih 
k.o. ni bilo v obravnavanem obdobju niti ene transakcije. 
 
4.2  Analiza prodanih stanovanj 
 
Za razliko od NSZ, pri transakcijah s stanovanji najbolj izstopa leto 2008 z največ prodanimi 
stanovanji (grafikon 3). Istega leta se je začela svetovna gospodarska in finančna kriza, katere 
posledica je bil padec cen nepremičnin. Proti koncu leta 2008 je finančna kriza izbruhnila tudi v 
Evropi, prve posledice in negativne vplive krize je bilo čutiti tudi v Sloveniji. Leta 2008 je v občini 
Sežana prodaja upadla za skoraj 75 %, leta 2015, 2016 in 2017 pa je ponovno opaziti rast prometa. 
 
Število vseh podatkov o transakcijah s stanovanji je bilo v obravnavanem obdobju 611 
(Preglednica 9). Preden smo podatke prečistili, smo ponovno prešteli število transakcij po katastrskih 
občinah, saj nas je zanimal obseg prometa v vsaki k.o. posebej. Več kot 95 % transakcij je bilo v k.o. 
Sežana, kar smo tudi pričakovali, saj je mesto Sežana oskrbno, storitveno in zaposlitveno središče ter 
najboljše razvit del tako občine kot tudi širšega prostora Krasa.  
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Ostala naselja imajo vaški značaj, zato tam transakcij s stanovanji skoraj ni bilo. Taka naselja niso niti 
primerna niti predvidena za večstanovanjsko gradnjo. 
 
 
Grafikon 3: Število stanovanj po letih v občini Sežana v obdobju 2007–2018 (ETN, 2018) 
 
Preglednica 9: Število prodanih stanovanj po letih in katastrskih občinah na območju Občine Sežana v 
obdobju 2007–2018 (ETN, 2018) 
K.o./Leto 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Skupaj 
Sežana 38 100 27 38 35 26 34 41 82 73 66 23 583 
Lokev 1 2 0 4 0 1 0 2 2 0 1 0 13 
Križ 0 0 0 2 1 0 0 0 0 0 0 0 3 
Dutovlje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 0 4 
Tomaj 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 0 3 
Utovlje 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
Štorje 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
Veliki Dol 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1 
Merče 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 
Skopo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 
Skupaj 40 102 27 45 37 28 34 44 85 74 72 23 611 
 
V analizi nam je ostalo še 283 podatkov. Od tega je bilo kar 265 transakcij v k.o. Sežana, 9 pa v k.o. 
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Preglednica 10: Aritmetična sredina in mediana za NTP, prodajno ceno in prodajno ceno na enoto 
površine za prodana stanovanja po katastrskih občinah na območju občine Sežana v obdobju  
2007–2018 (ETN in lastni izračuni, 2018) 
K.o./Stanovanja 







Lokev 44 30 48.500 41.000 1.230 1.191 
Sežana 60 60 72.199 70.000 1.634 1.293 
 
Poleg večjega števila transakcij je v Sežani tudi cena za nakup stanovanja višja, v povprečju znaša 
1.634 €/m². Za stanovanja v Lokvi so kupci povprečno odšteli 1.230 €/m². Povprečna NTP prodanih 
stanovanj v Sežani znaša 60 m², v Lokvi pa 44 m². V Dutovljah in Križu sta bili dve transakciji s 
stanovanji, v Tomaju 3, naselji Skopo in Štorje pa sta imeli vsaka po eno transakcijo.  
 
4.3 Analiza prodanih stanovanjskih hiš 
 
Kot je razvidno iz grafikona 4, je bilo največ transakcij leta 2017. Najbolj kritični sta bili leti 2008 in 
2009, sicer pa je skozi celotno obdobje je opazitivečanje prodaje.  
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V občini Sežana smo za obdobje 2007–2018 iz ETN pridobili 298 podatkov transakcij za stanovanjske 
hiše. Ponovno smo jih razdelili glede na lokacijo in leto prodaje.  
 
Preglednica 11: Število prodanih stanovanjskih hiš po letih in katastrskih občinah na območju občine 
Sežana v obdobju 2007–2018 (ETN, 2018) 
K.o. / Leto 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Skupaj 
Sežana 8 2 3 6 3 10 8 14 8 8 12 1 83 
Lokev 3 1 3 6 4 4 1 0 5 3 8 3 41 
Križ 3 0 1 4 3 2 0 2 2 2 1 1 21 
Dutovlje 1 1 2 0 0 0 3 1 2 2 0 0 12 
Tomaj 5 2 0 1 2 1 1 2 0 2 1 1 18 
Utovlje 0 1 1 0 1 0 1 0 0 0 1 0 5 
Štorje 1 0 4 1 0 3 0 3 3 3 2 0 20 
Veliki Dol 0 0 0 0 0 1 2 0 0 0 1 0 4 
Griže 2 0 0 0 0 1 0 0 1 0 4 0 8 
Avber 1 1 0 1 0 0 2 0 0 1 4 0 10 
Štjak 1 0 0 0 0 3 0 1 1 0 0 1 7 
Pliskovica 2 1 1 0 0 0 1 2 1 1 1 0 10 
Voglje 0 1  0 1 2 2 1 1 1 1 0 0 10 
Krajna Vas 0 0 1 0 0 0 0 1 1 1 0 0 4 
Kazlje 0 0 0 1 0 0 1 1 0 1 0 0 4 
Povir 0 0 0 2 2 2 1 0 1 1 1 0 10 
Kopriva 0 0 0 6 1 2 1 0 2 1 0 0 13 
Skopo 0 0 0 1 2 0 0 1 0 0 0 1 5 
Brje 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
Merče 0 0 0 0 1 2 0 0 1 3 0 1 8 
Veliko Polje 0 0 0 0 0 0 1 1 0 2 0 0 4 
Skupaj 27 10 16 31 21 33 24 30 29 32 36 9 298 
 
Po prečiščevanju nam je ostalo še 133 podatkov. Najmanj transakcij je bilo v katastrskih občinah 
Utovlje (5), Veliki Dol (4), Krajna Vas (4), Kazlje (4), Skopo (5), Brje (1) in Veliko Polje (4) v k.o. 
Sežana, pa je bilo transakcij ponovno največ (83). Naselij z manj kot pet transakcijami v analizi nismo 
upoštevali. 
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Preglednica 12: Aritmetična sredina in mediana za NTP, prodajno ceno in ceno na enoto površine za 
prodane stanovanjske hiše po katastrskih občinah na območju občine Sežana v obdobju 2007–2018 
(ETN in lastni izračuni, 2018) 
K.o./Hiše 







Avber 123 95 97.000 75.000 1.107 1.177 
Križ 170 141 143.583 127.250 1.098 1.266 
Lokev 161 126 138.782 120.000 937 972 
Merče 137 143 132.300 92.500 870 630 
Sežana 174 171 170.876 156.000 982 977 
Štorje 240 225 150.113 142.000 808 630 
Tomaj 132 155 125.524 138.120 906 899 
Voglje 245 285 203.300 157.400 727 756 
 
V Vogljah so bile prodane hiše s povprečno najvišjo NTP (245 m²). Povprečne prodajne cene na enoto 
površine so bile najvišje v k.o. Avber (1.107 €/m²), sledile so k.o. Križ (1.098 €/m²), Sežana 
(982 €/m²) in Lokev (937 €/m²). V Vogljah je bila cena najnižja (727 €/m²). 
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5 ANALIZA PODATKOV O IZDANIH GRADBENIH DOVOLJENJIH 
 
Gradnja objekta mora biti skladna s prostorskim aktom, ki ureja zemljišče, na katerem bo potekala. 
Tako novogradnja kot rekonstrukcija, nadomestna gradnja ali odstranitev objekta, se lahko začnejo 
šele po pridobitvi pravnomočnega gradbenega dovoljenja. Izda ga pristojna upravna enota, na območju 
katere leži nepremičnina. S pomočjo teh podatkov lahko analiziramo realizirane potrebe po gradnji 
stavb v preteklem obdobju. 
 
Iz upravne enote Sežana so nam posredovali seznam izdanih gradbenih dovoljenj za obdobje od  
2011–2018. Gradbena dovoljenja za gradbeno inženirske objekte smo iz analize izključili, saj so nas 
zanimala le izdana dovoljenja za gradnjo stavb. Objekte novogradenj smo razdelili na stanovanjske in 
nestanovanjske objekte.  
 
Preglednica 13: Število izdanih gradbenih dovoljenj na območju občine Sežana v obdobju 2011–2018 
(UE Sežana, 2019) 
LETO 
Novogradnja 
Število skupaj Število stanovanjskih 
stavb Število nestanovanjskih stavb 
2011 116 29 161 
2012 112 25 150 
2013 89 20 124 
2014 63 13 89 
2015 68 10 82 
2016 76 25 106 
2017 70 29 118 
2018 83 26 122 
Skupaj 677 177 952 
 
Na območju občine je bilo v obravnavanem obdobju izdanih 952 gradbenih dovoljenj. Podatki kažejo, 
da je bilo največ gradbenih dovoljenj (161) za novogradnjo stanovanjskih stavb izdanih leta 2011. V 
istem obdobju je bilo izdanih štirikrat manj (29) gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe. 
 
S pomočjo podatkov, objavljenih na Statističnem uradu Republike Slovenije, smo prikazali tudi število 
izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev, delež izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske 
in nestanovanjske stavbe, povprečno površino stanovanj in stavb, za katera so bila izdana gradbena 
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Na koncu je prikazano tudi število stavb in stanovanj v stavbah, za katera je bilo izdano gradbeno 
dovoljenje glede na tip stavbe (stanovanjske, nestanovanjske). Vsi podatki so prikazani po letih in 
primerjani s stanjem v Sloveniji. 
 
Preglednica 14: Število izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev na območju občine Sežana in 
v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Območje 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Povprečje 
Sežana 4,7 3,7 3,5 3 1,5 1,9 1,3 0,9 2,3 3,6 4,2 2,8 
Slovenija 2,9 2,7 2,2 1,9 1,8 1,6 1,7 1,5 2,4 3,3 3,2 2,3 
 
Iz preglednice 14 je razvidno, da je bilo v občini Sežana največ izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 
prebivalcev leta 2007 (4,7), najmanj pa leta 2014. V celotnem obravnavanem obdobju je bilo v občini 
Sežana v povprečju več izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev kot v Sloveniji. 
 
Preglednica 15: Povprečna površina stanovanj [m²], za katere so bila izdana gradbena dovoljenja na 
območju občine Sežana in v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Območje 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Povprečje 
Sežana 108 114 172 211 195 156 150 130 205 170 176 163 
Slovenija 110 116 125 124 134 140 145 150 149 144 150 135 
 
Gradbena dovoljenja so se v občini izdajala za gradnjo stanovanj povprečne velikosti 162,5m² 
ponovno več kakor na državni ravni (135,2 m²). Največja povprečna površina stanovanj, za katera so 
bila izdana gradbena dovoljenja, je bila leta 2010, in sicer 211 m², najmanjša pa leta 2007 (108 m²). V 
Sloveniji povprečna površina stanovanj, za katera so bila izdana gradbena dovoljenja, ni presegla 
150 m². 
 
Preglednica 16: Povprečna površina stavb [m²], za katere so bila izdana gradbena dovoljenja na 
območju občine Sežana in v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Območje 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Povprečje 
Sežana 398 305 414 386 279 538 282 164 281 203 286 322 
Slovenija 582 494 457 506 445 390 378 318 232 235 254 390 
 
Kot vidimo v preglednici 16, je bila največja povprečna površina stavb, za katere so bila izdana 
gradbena dovoljenja, leta 2012 (538 m²). Skozi celotno obdobje so bile v povprečju prodane večje 
stavbe v Sloveniji kakor v občini Sežana. 
  
Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  25 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
Preglednica 17: Delež izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe [%] na območju občine 
Sežana in v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Območje 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Povprečje 
Sežana 84,7 78,7 77,8 87,2 90 80 82,4 91,7 90 57,4 39,3 78,1 
Slovenija 77,4 77,9 77,3 73,6 72,6 74,1 74 74,5 48,3 38,4 40,5 66,2 
 
Preglednica 17 kaže, da je bil delež izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe v občini večji 
kakor v Sloveniji. V celotnem obdobju je bilo povprečno izdanih 78,1 % gradbenih dovoljenj za 
stanovanjske stavbe. Leta 2014 je delež izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe znašal kar 
91,7 %. 
 
Preglednica 18: Delež izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe [%] na območju občine 
Sežana in v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Območje 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Povprečje 
Sežana 15,3 21,3 22,2 12,8 10 20 17,6 8,3 10 42,6 60,7 21,9 
Slovenija 22,6 22,1 22,7 26,4 27,4 25,9 26 25,5 51,7 61,6 59,5 33,8 
 
Na območju občine Sežana je bil delež izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe najnižji 
v letih 2014 (8,4 %), 2011 ter 2015 (10 %), najvišji pa leta 2017 (60,7 %).  Skozi celotno obravnavano 
obdobje je bil v Sloveniji delež izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe večji kakor v 
občini Sežana. 
 
V preglednici 19 je prikazano tudi število izdanih gradbenih dovoljenj za stavbe in stanovanja v 
stavbah glede na tip (stanovanjske, nestanovanjske).  
 
Ugotovili smo, da je bilo v občini Sežana največ izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe 
leta 2007 (50), najmanj pa leta 2014 (11).  
 
Največ izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe je bilo leta 2017, in sicer 34, leta 2014 
pa je bilo izdano samo eno gradbeno dovoljenje. Tudi v celotni Sloveniji je bilo v letu 2014 izdano 
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Preglednica 19: Število izdanih gradbenih dovoljenj za stavbe in stanovanja v stavbah na območju 
občine Sežana in v Sloveniji v obdobju 2007–2017 (SURS, 2019) 
Leto/ Število izdanih gradbenih 
dovoljenj  














Število stavb 59 50 9 5858 4537 1321 
Št. stanovanj v stavbah 90 86 4 10198 10114 84 
2008 
Število stavb 47 37 10 5373 4185 1188 
Št. stanovanj v stavbah 58 58 0 8376 8304 72 
2009 
Število stavb 45 35 10 4570 3534 1036 
Št. stanovanj v stavbah 38 38 0 5914 5879 35 
2010 
Število stavb 39 34 5 3902 2870 1032 
Št. stanovanj v stavbah 40 39 1 4808 4741 67 
2011 
Število stavb 20 18 2 3621 2629 992 
Št. stanovanj v stavbah 18 18 0 3749 3713 36 
2012 
Število stavb 25 20 5 3205 2375 830 
Št. stanovanj v stavbah 20 20 0 3095 3082 13 
2013 
Število stavb 17 14 3 3443 2549 894 
Št. stanovanj v stavbah 17 14 3 3112 3081 31 
2014 
Število stavb 12 11 1 3166 2359 807 
Št. stanovanj v stavbah 11 11 0 2664 2641 23 
2015 
Število stavb 30 27 3 5054 2441 2613 
Št. stanovanj v stavbah 27 27 0 2709 2688 21 
2016 
Število stavb 47 27 20 6809 2617 4192 
Št. stanovanj v stavbah 30 30 0 3062 3034 28 
2017 
Število stavb 56 22 34 6704 2713 3991 
Št. stanovanj v stavbah 25 25 0 3132 3116 16 
 
Navedene rezultate dobro prikazuje tudi grafikon 5, ki prikazuje število izdanih gradbenih dovoljenj za 







Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana.  27 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve stopnje Gradbeništvo. 
 
Grafikon 5: Število izdanih gradbenih dovoljenj za stavbe na območju občine Sežana za obdobje 
2007–2017 (SURS, 2019) 
 
Iz grafikona 5 je videti, da je bilo v celotnem obdobju izdanih bistveno več gradbenih dovoljenj za 
stanovanjske stavbe kot za nestanovanjske stavbe. Le v letu 2017 je bilo več gradbenih dovoljenj 
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6 ANALIZA PROGRAMA OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ IN MERIL ZA 
ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA NA OBMOČJU OBČINE SEŽANA 
 
6.1 Splošno o komunalnem prispevku v občini Sežana 
 
Vsako stavbno zemljišče, na katerem želimo graditi, mora biti ustrezno komunalno opremljeno. Šteje 
se, da so zemljišča komunalno opremljena, če imajo zagotovljeno oskrbo s pitno vodo, odvajanje 
odpadne vode, priključitev na elektroenergetsko omrežje ter dostop do javne ceste (Program 
opremljanja stavbnih zemljišč na območju občine Sežana, 2016). 
 
Občinski svet Občine Sežana je na seji dne 16. 12. 2016 sprejel Odlok o programu opremljanja 
stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka za območje občine Sežana. Program 
opremljanja stavbnih zemljišč je akt, ki na področju gradnje objektov uveljavlja pravila glede plačila 
dela stroškov komunalne opreme, katere občini poravna investitor za gradnjo objekta – plača 
komunalni prispevek (Program opremljanja stavbnih zemljišč na območju občine Sežana, 2016). 
 
Opremljanje stavbnih zemljišč obsega projektiranje in gradnjo komunalne opreme ter objektov in 
omrežij druge gospodarske javne infrastrukture, ki so potrebni, da se lahko prostorske ureditve 
oziroma objekti, načrtovani z OPN ali OPPN, izvedejo in se namensko uporabljajo (ZUreP–2, UL RS 
št. 61/2017). 
 
Program opremljanja določa naslednje podlage za odmero komunalnega prispevka: 
- obračunska območja posamezne vrste komunalne opreme,  
- skupne in obračunske stroške posamezne vrste komunalne opreme na obračunskih območjih,  
- preračun obračunskih stroškov na m² parcele in m²  NTP objekta, 
- podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka. 
 
Obračunsko območje posamezne vrste komunalne opreme je območje, na katerem se zagotavlja 
priključevanje na to vrsto komunalne opreme, oziroma območje njene uporabe. 
 
Program opremljanja v občini Sežana obravnava naslednjo komunalno opremo (Program opremljanja 
stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016): 
- prometno omrežje, 
- kanalizacijsko omrežje, 
- vodovodno omrežje, 
- objekti ravnanja z odpadki.  
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6.2 Komunalna infrastruktura na nivoju občine 
 
6.2.1 Prometno omrežje 
 
Cestno omrežje je v občini Sežana dobro razvejano. Javne ceste potekajo do vseh zaselkov in območij, 
ki so naseljena. Občinsko prometno omrežje sestavljajo lokalne ceste (LC), zbirne krajevne ceste (LZ), 
krajevne ceste (LK) ter javne poti (JP) (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine 
Sežana, 2016). 
 
Gostota in razpredenost cest je približno enaka na celotnem območju občine. Za prometno omrežje se 
zato določi eno obračunsko območje, saj služijo občinske ceste vsem občanom, ne glede na območje, 
na katerem se priključujejo. 
 
Na območju občine Sežana so glede na obračunska območja prometna omrežja razdeljena v naslednje 
razrede: 
- CES 1  –  lokalne ceste,  
- CES 2  –  ostala naselja, 
- CES 3  –  naselje Sežana. 
 
 
Slika 3: Prometno omrežje (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016)  
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6.2.2 Kanalizacijsko omrežje 
 
Kanalizacijsko omrežje je namenjeno odvajanju in čiščenju odpadnih voda ter padavinske vode. V 
občini Sežana je delno ali v celoti vzpostavljeno javno kanalizacijsko omrežje samo v mestu Sežana. 
Kanalizacijski sistem se zaključi s čistilno napravo. Ostala naselja imajo čiščenje odpadnih voda 
urejeno individualno – z greznicami. (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine 
Sežana, 2016). 
 
Na območju občine obstajata naslednji obračunski območji kanalizacijskega omrežja:  
- KAN 1  –  glavno omrežje,  
- KAN 2  –  priključno omrežje.  
 
 
Slika 4: Kanalizacijsko omrežje (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016) 
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6.2.3 Vodovodno omrežje 
 
Oskrba s pitno vodo je v občini Sežana zagotovljena preko sistema javnega vodovoda, vaških 
vodovodov in individualnih vodnih zajetij. (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine 
Sežana, 2016). 
 
Oskrba z vodo se v občini omogoča preko vodovodnega omrežja Kraškega vodovoda. Z vodooskrbo 
so pokrita vsa naselja v občini, razen dela območja Vrhe ter naselja v dolini reke Raše. Slednja se z 
vodo oskrbujejo preko lokalnih vodovodov, ki se napajajo iz lokalnih virov. 
 
Obračunsko območje za vodovodno omrežje se enotno obračuna za celotno območje občine, čeprav je 
vodovodnih sistemov več. Gre za odločitev občine po enotni višini KP – za solidarnost. 
 
Na območju občine obstajata naslednji obračunski območji vodovodnega omrežja:  
- VOD 1  –  glavno omrežje,  
- VOD 2  –  priključno omrežje. 
 
 
Slika 5: Vodovodno omrežje (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016)  
32 Subotić, T. 2019. Strokovne podlage za izvajanje zemljiške politike v občini Sežana. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni študijski program prve  stopnje Gradbeništvo. 
6.2.4 Objekti ravnanja z odpadki 
 
Za zbiranje, odvoz in deponiranje komunalnih odpadkov skrbi Komunalno stanovanjsko podjetje d.d. 
Sežana. V občini Sežana se ločeno zbira odpadke preko zbiralnic oziroma ekoloških otokov. (Program 
opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016). 
 
Na območju občine obstaja naslednje obračunsko območje objektov ravnanja z odpadki:     
- KOM –  glavno omrežje.   
 
 
Slika 6: Objekti ravnanja z odpadki (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016) 
 
6.2 Izračun komunalnega prispevka 
 
Za vsako posamezno komunalno opremo se določi znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada 
posamezni vrsti komunalne opreme na posameznem obračunskem območju. Ugotoviti je treba, na 
katero vrsto komunalne opreme lahko zavezanec priključi svoj objekt. 
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Komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme se po Odloku o programu opremljanja 
stavbnih zemljišč in merilih za izmero komunalnega prispevka za območje občine Sežana (2016) 
izračuna na naslednji način: 
 
𝑲𝑷𝒊𝒋 = (𝑨𝒑𝒂𝒓𝒄𝒆𝒍𝒂 • 𝑪𝒑𝒊𝟏 • 𝐃𝐩) + (𝑲𝒅𝒆𝒋𝒂𝒗𝒏𝒐𝒔𝒕 • 𝑨𝒕𝒍𝒐𝒓𝒊𝒔𝒏𝒂 • 𝑪𝒕𝒊𝟏 • 𝐃𝐭) 
 
Seštevek zneskov je komunalni prispevek, ki se ga odmeri zavezancu. 
 
KP = Σ 𝑲𝑷𝒊 
 
Kratice in pojmi, uporabljeni v Odloku, imajo naslednji pomen:  
 
Aparcela Površina parcele 
Atlorisna Neto tlorisna površina objekta 
Kdejavnost Faktor dejavnosti, določen za različne vrste objektov 
Dp Delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 
 
(min. 0,3; max. 0,7; Dp+Dt=1) 
Dt Delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka 
 
(min. 0,3; max. 0,7; Dp+Dt=1) 
Cpi Obračunski strošek opremljanja kvadratnega metra parcele za posamezno vrsto 
 
komunalne opreme 
Cti Obračunski strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta 
 
za posamezno vrsto komunalne opreme 
KPi Komunalni prispevek za določeno vrsto komunalne opreme na posameznem 
 
obračunskem območju 
KP Celotni izračunani komunalni prispevek 
 
Po navedeni formuli smo izračunali komunalni prispevek za posamezno komunalno opremo na 
različnih obračunskih območjih za stanovanjsko hišo z NTP 150 m², na zemljišču 600 m². 
 
Razmerje med deležem parcele [Dp] in deležem neto tlorisne površine objekta [Dt] je na celotnem 
območju opremljanja enako in znaša Dp = 0,3 ter Dt = 0,7. Pri tem moramo upoštevati, da je vsota Dt 
in Dp enaka 1. 
 
Faktor dejavnosti je možno določiti v mejah od 0,7 do 1,3. Upoštevali smo faktor dejavnosti za 
enostanovanjsko hišo, in sicer 0,7. 
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V enačbi so upoštevani tudi obračunski stroški na enoto za obstoječe vrste komunalne infrastrukture.  
Pri odmeri komunalnega prispevka se le–ti indeksirajo z uporabo povprečnega letnega indeksa cen za 
posamezno leto, ki ga objavlja Združenje za gradbeništvo v okviru Gospodarske zbornice Slovenije 
pod Gradbena dela – ostala nizka gradnja. 
 
Cpi1 =  Cpi • I 
Cti1 =    Cti • I 
 
Cpi1 Indeksirani obračunski strošek opremljanja kvadratnega metra parcele za 
 
posamezno vrsto komunalne opreme 
Cti1 Obračunski strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta 
 
za posamezno vrsto komunalne opreme 
I Faktor indeksacije, ki se ob odmeri komunalnega prispevka indeksira od dneva 
 
uveljavitve odloka 
V preglednici 20 so prikazani indeksirani obračunski stroški opremljanja m² parcele [Cpi1] in m² NTP 
objekta [Cti1]. Indeks za leto 2018 znaša 1,0804. 
 
Preglednica 20: Prikaz indeksiranih obračunskih stroškov na enoto [€/m²] za obstoječe vrste 
komunalne infrastrukture na območju občine Sežana za leto 2019 (Program opremljanja stavbnih 
zemljišč za območje občine Sežana, 2016) 
Komunalna oprema Obračunsko območje Cpi1 [€/m²] Cti1 [€/m²] 
Prometno omrežje 
CES 1 - lokalne ceste 1,683651 7,20052 
CES 2 - ostala naselja  3,632027 15,534063 
CES 3 - naselje Sežana 5,972196 24,799438 
Kanalizacijsko omrežje KAN 1 - glavno omrežje 0,772997 3,240234 
KAN 2 - priključno omrežje 1,821308 7,422889 
Vodovodno omrežje VOD 1 - glavno omrežje 1,598939 6,840494 
VOD 2 - priključno omrežje 1,111845 4,690927 
Objekti ravnanja z odpadki KOM - glavno omrežje 0,052945 0,243547 
 
S prometnim omrežjem, kanalizacijskim omrežjem, vodovodnim omrežjem in omrežjem objektov 
ravnanja z odpadki je opremljeno mesto Sežana. Za lažjo obravnavo ga bomo označili kot Območje 1. 
Določeni predeli mesta Sežana so brez sekundarnega kanalizacijskega omrežja ali/in brez 
sekundarnega vodovodnega omrežja, ki jih bomo posebej obravnavali – Območje 2. 
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S prometnim omrežjem, vodovodnim omrežjem in omrežjem objektov ravnanja z odpadki so 
opremljena naslednja naselja: Štjak, Mahniči, Vrabče, Jakovce, Ponikve, Kazlje, Gradnje, Utovlje, 
Dobravlje, Avber, Šepulje, Križ, Tomaj, Kreplje, Godnje, Dutovlje, Brje pri Koprivi, Kopriva, Skopo, 
Kosovelje, Krajna vas, Pliskovica, Veliki Dol, Kregolišče, Tublje pri Komnu, Kreplje, Voglje, Dol pri 
Vogljah, Vrhovlje, Filipčje Brdo, Grahovo Brdo, Majcni, Štorje, Šmarje pri Sežani, Dane pri Sežani, 
Podbreže, Brestovica pri Povirju, Gorenje pri Divači, Povir, Plešivica, Merče, Žirje, Orlek, Lipica, 
Lokev, Prelože pri Lokvi. Naselja brez kanalizacijskega omrežja smo uvrstili v Območje 3. 
 
S prometnim omrežjem in omrežjem objektov ravnanja z odpadki so opremljena naslednja naselja: 
Griže, Tabor, Veliko Polje, Sela, Stomaž, Razguri, Poljane pri Štjaku, Hribi, Pristava, Bogo, Gradišče 
pri Štjaku, Dolenje, Nova vas, Raša, Selo, Ravnje, Krtinovica.To območje je označeno kot 
Območje 4. 
 
V preglednici 21 je prikazan izračun komunalnega prispevka za referenčno hišo z NTP 150 m², na 
zemljišču 600 m². 
 
Preglednica 21: Izračunan komunalni prispevek po naseljih občine Sežana za stanovanjsko hišo z NTP 
150 m², na zemljišču 600 m² (Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje občine Sežana, 2016 
in lastni izračun, 2016) 
  Območje 1[€] Območje 2[€] Območje 3[€] Območje 4[€] 
KP CES1[€] 849 849 849 849 
KP CES2[€] 0,00 0,00 1.832 1.832 
KP CES3[€] 2.957 2.957 0,00 0,00 
KP KAN1[€] 385 385 0,00 0,00 
KP KAN2[€] 891 0,00 0,00 0,00 
KP VOD1[€] 807 807 807 0,00 
KP VOD2[€] 556 556 556 0,00 
KP KOM[€] 28 28 28 28 
Skupaj[€] 6.473 5.582 4.072 2.709 
 
Iz preglednice 21 lahko razberemo, da je komunalni prispevek na Območju 1 (območje z vso 
komunalno infrastrukturo) najvišji, in sicer 6.473 €. V to območje spada naselje Sežana. Pod Območje 
2 spada naselje Sežana, ki je brez sekundarne kanalizacije. Strošek komunalnega prispevka znaša 
5.582 €. V Območje 3 sodi večina naselij, ki so opremljena s prometnim in vodovodnim omrežjem ter 
omrežjem objektov ravnanja z odpadki. Najslabše opremljeno je Območje 4 (prometno omrežje in 
omrežje objektov ravnanja z odpadki), kjer je strošek komunalnega prispevka  
za stanovanjsko hišo NTP 150 m² na stavbnem zemljišču velikosti 600 m² 2.709 €.  
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V analizi NSZ smo ugotovili, da je bilo največ prodanih NSZ v k.o. Sežana, Lokev, Križ in Dutovlje, 
ki spadajo v Območje 1 ali 2 in Območje 3. 
 
Višina komunalnega prispevka se razlikuje glede na območje, v katero je uvrščeno posamezno naselje 
in glede na kategorijo opremljenosti posameznega območja s komunalno opremo. Če se objekt lahko 
priključi na posamezno vrsto komunalne opreme, se upošteva, da je v tistih obračunskih območjih 
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7 ZAKLJUČEK 
 
Kras je neponovljiva kulturna, naravna, gospodarska, turistična in zgodovinska krajina, zato je 
bistveno, da Kras tudi ostane pomemben poselitveni prostor. Zemljišče je kot omejena dobrina osnova 
za kakovostno življenje tako posameznika kot družbe. Zagotoviti je treba tako rabo zemljišča, da se 
zadosti potrebam ne samo sedanjih generacij, temveč tudi tistih, ki bodo na ta prostor v prihodnosti 
šele prišli, torej rabo zemljišč, ki zagotavlja trajnostni razvoj. 
 
Občina Sežana spodbuja razvoj policentričnega omrežja naselij. Mesto Sežana predstavlja ključno 
razvojno območje za širši prostor Krasa, ki se še naprej krepi kot regionalno središče oziroma kot 
osrednje upravno in zaposlitveno središče ter središče oskrbnih, storitvenih in družbenih dejavnosti. 
Kot pomembnejše lokalno središče se bo razvijalo naselje Dutovlje, kjer bo treba krepiti njegovo 
vlogo pomembnejšega zaposlitvenega središča (OPN, 2016). 
 
Na območju občine Sežana se pojavljajo območja neorganizirane gradnje, ki so posledica neustrezno 
planiranih površin v preteklosti. Večinoma so to samostoječi enostanovanjski objekti izven strnjenih 
naselij, brez ustrezne komunalne opremljenosti, prometne ureditve in z negativno pojavnostjo v 
krajini. Neorganizirano gradnjo se predvidoma sanira z zgoščevanjem poselitve na teh območjih.  
 
Nove poselitve bodo v skladu z OPN usmerjene predvsem v poselitvena območja centralnih naselij, 
prvenstveno bo treba izkoristiti nezazidane in nezadostno izkoriščene površine v naseljih, kar je v 
skladu tudi z ZUreP–2. Širitve naselij so po OPN dopustne, če znotraj obstoječega naselja nadaljnji 
prostorski razvoj ni možen. Prenova ima prednost pred novogradnjo. Graditi bo treba predvsem na 
zemljiščih, ki so manj primerna za kmetijsko pridelavo, da se bo z gradnjo čim manj obremenjevala 
primarna raba kmetijskih zemljišč. 
 
Trg z nepremičninami je v občini Sežana precej aktiven. Analizirali smo transakcije z NSZ, stanovanji 
in stanovanjskimi hišami. Rezultati analize kažejo, da je bilo v obravnavanem obdobju (od 1. 1. 2007 
do 25. 5. 2018) prodanih največ NSZ, in sicer 661. V k.o. Tomaj so imela NSZ povprečno najvišjo 
ceno (124 €/m²), najnižja pa je bila v k.o. Voglje (47 €/m²). Največ prodaj je bilo v k.o. Sežana (277), 
kjer so bila v povprečju prodana tudi največja NSZ (1.470 m²). Transakcij s stanovanji je bilo skupno 
611, od tega je bilo kar 95 % prodaj v k.o. Sežana, s povprečno ceno 1.634 €/m². Drugje transakcij 
skoraj ni bilo, saj ima večina naselij vaški značaj in sklepamo, da niso tako zanimiva za potencialne 
investitorje. Največ transakcij s hišami je bilo v k.o. Sežana. Povprečna površina NTP je 174 m², 
povprečna cena pa 982 €/m². V k.o. Avber so bile prodane najdražje hiše (1.107 €/m²), s 123 m² NTP.  
Hiše v k.o. Voglje so imele povprečno najnižjo ceno (727 €/m²), vendar najvišjo površino, in sicer 
245 m². V obravnavanem obdobju je bilo 241 transakcij s hišami. 
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Podatki analize izdanih gradbenih dovoljenj za obdobje 2011–2017 kažejo, da je bilo skupno za 
stanovanjske stavbe izdanih 952 gradbenih dovoljenj, 677 za stanovanjske, 177 pa za nestanovanjske 
stavbe. Povprečna površina stanovanj, za katera so bila izdana gradbena dovoljenja, je bila 162,5 m². 
Zanimiva bi bila tudi razporeditev izdanih gradbenih dovoljenj po k.o., vendar tega podatka nismo 
dobili. Vsekakor pa bi bil ta podatek pomembna strokovna podlaga za oblikovanje zemljiške politike v 
občini Sežana. 
 
Program opremljanja s komunalno opremo v občini Sežana zajema prometno, kanalizacijsko in 
vodovodno omrežje ter objekte ravnanja z odpadki. Obravnavano območje je glede na komunalno 
opremljenost zemljišč razdeljeno na štiri območja. Za stanovanjsko hišo 150 m² NTP, na parceli 
velikosti 600 m², bi zavezanec v prvem obračunskem območju (Območje 1) za komunalni prispevek 
odštel 6.472,50 €, v drugem (Območje 2) 5.582 €, v tretjem (Območje 3) 4.072 €, v četrtem 
(Območje 4) pa 2.709 €. 
 
Glede na prodana NSZ in hiše lahko trdimo, da opremljenost s komunalno opremo oziroma višina 
komunalnega prispevka ne igra bistvene vloge pri odločanju investitorjev za gradnjo, saj so razlike 
med območjem 1, 2 in 3 relativno majhne. Prodana NSZ so večinoma spadala v območje 1, 2 ali 3, le 
8 transakcij s hišami pa je bilo v Velikem Polju in Grižah, ki spadajo v območje 4. Zato lahko 
predpostavljamo, da se investitorji za lokacijo svoje investicije odločajo na podlagi drugih meril. Tako 
imenovani solidarnostni princip na področju komunalnega prispevka v občini Sežana pa je ne le zaradi 
same neustrezne republiške metodologije, temveč tudi zaradi nesorazmernosti s stroški gradnje 
komunalne opreme, v nasprotju z načelom dajatve in protidajatve, ki naj bi veljala na področju 
javnega financiranja. 
 
Po ZUreP–2 občina v občinskih prostorskih aktih določi vrste komunalne opreme, ki jih je treba še 
zgraditi ali dograditi. 
 
Tudi občina Sežana predvideva postopno izgradnjo komunalne infrastrukture na celotnem  
območju občine. V ta namen bi bilo dobro dolgoročno načrtovanje komunalne opreme in predvidenih 
finančnih sredstev, sicer gre le za obljube na papirju. Omrežje cest je v občini sicer dobro razvejano, 
so pa predvidene posodobitve, saj se v naseljih izkazujejo potrebe po prometnih ureditvah. 
Problematična sta predvsem severni del občine in Vrhe, brez ugodne dostopnosti do centralnih naselij 
in občinskega središča ter s slabimi povezavami na sosednja območja. Vsa naselja bi morala biti 
dolgoročno opremljena z javno kanalizacijo in komunalno čistilno napravo. Za 22 naselij je 
predvidena izgradnja ločenih (meteorne, fekalne) kanalizacijskih sistemov zaključenih s čistilno 
napravo. V občini so z vodooskrbo pokrita vsa naselja razen del območja Vrhe. Stari lokalni vodovodi 
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povzročajo izgube vode na vodovodnem omrežju. Problematična oskrba z vodo je še na območju 
Križ – Šepulje – Tomaj. 
 
Na področju ravnanja z odpadki je treba določiti lokacijo novega regijskega odlagališča. 
 
Občina Sežana bi morala predvideti faznost izgradnje komunalne infrastrukture in predvidena 
finančna sredstva za njihovo izgradnjo. Na podlagi teh predvidevanj, rezultatov analize trga 
nepremičnin, izdanih gradbenih dovoljenj v preteklosti in drugih značilnosti, ki vplivajo na potrebe po 
nepozidanih stavbnih zemljiščih v občini Sežana, bi lahko analizirala obstoječo namensko rabo 
zemljišč v OPN, vzpostavila nov obseg potrebnih nepozidanih stavbnih zemljišč v določenem obdobju 
v prihodnosti, postavila na tej podlagi cilje zemljiške politike in oblikovala ukrepe za doseganje teh 
ciljev. V nasprotnem primeru se nadaljuje praksa iz preteklosti, ko se z vsakim OPN le »navzgor 
zaokrožuje« obseg stavbnih zemljišč.  
 
Zemljišče je omejena dobrina. Ko je izčrpana ali uničena, je ni mogoče nadomestiti. Zato vsak 
najmanjši poseg v prostor zahteva temeljit razmislek. Res je, da prostor in okolje oblikujemo mi, a 
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